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　日本の空き家数は年々増加しており、世帯数が減少している中で今後も増加すると考えられ、そ
の内訳を見ると賃貸用の住宅が過半数となっている。特に、プレハブ賃貸アパートの供給数は減少
傾向にあるものの、依然として住宅市場において一定の割合を占めている。プレハブ構法における
賃貸アパートは 1960 年代ごろから大量に生産され、供給が開始されてから 40 年以上程経過し、
老朽化・陳腐化を原因に様々な問題が発生している。しかし、賃貸アパートの改修行為は入退居時
の原状回復が見られる程度であり、リノベーションのように大規模な改修・改造行為は一般的でない。
供給会社・管理会社においてもリノベーションは新しい業務であり、個別的に行われているのが現
状といえる。今後、大量に発生する高経年のプレハブアパートに対する汎用性のある活用方法が求
められる。
以上のような認識から、今後のプレハブ賃貸アパートを有用な建築ストックとして活用するために、
ハード面での技術的な制約や改修設計手法とソフト面におけるリノベーションの阻害要因の把握・
改善から、より効果的なリノベーションの方法を導き出すことを目的とする。
　本論文は６章により構成されている。
　第１章では、研究の背景としてプレハブ賃貸アパートの供給状況や今日的な存在意義を示す。また、
関連する既往研究を概観し、本研究の位置付けを明確化している。
　第２章では、プレハブ賃貸アパートのリノベーションを建築的特性（ハード面）から考察する。
建築的特性として構造システム、外壁・外構、設備、内装・間取りの４点からそれぞれの特性や制
約を抽出できた。また、住まい手のニーズとの差異による陳腐化が原因で発生する問題は設計の工
夫によって解決可能であるが、構造システムや設備は法規制や施工条件によって回避しなければな
らない大きな制約となっていることが分かった。さらに耐震性や住環境性能などの基準や新築物件
のグレードから、近年の賃貸住宅に対する居住者ニーズの変化を明らかにした。
　第３章では、ハード面で考察した２章に対してソフト面である管理業務という観点からアパート
のリノベーションに対する支援業務の内容を明らかにしている。賃貸アパートの供給会社は施工だ
けでなく、不動産管理・仲介業務を行っており、リノベーションにおいて大きな役割を発揮している。
ヒアリング調査によってリノベーションを阻害する要因を克服するための新しい業務内容を明らか
にした。まず、リノベーションが実現できない要因として、長期的な経営計画が不足している点（管
理面）や、通常の原状回復よりも改修費が高い点（コスト面）、高齢化などのオーナー属性など複数
の阻害要因が明らかになった。これらの問題を解決するために、管理会社やリフォーム会社が税務
を含めた長期的な計画を練り、追加のサブリース等を行なう事で解決を試みていた。
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　第４章では、２章と３章で得られた特徴や課題の相互関係からリノベーションの内容が決定され
ているのかを把握するために、事例の分析を行った。まずリノベーションを実行するまでの過程で、
３章で明らかになったような支援業務が行なわれており、個別に発生する問題に対して管理会社が
対応していた。改修内容は、間取りと構造システム・外構や設備がそれぞれ影響を与えながら決定
され、全体の方針は、住まい手のニーズに合わせた現代化と周辺賃貸物件との違いを出す差別化の
二つに分けられた。リノベーションの内容として多く行われていたのは、設備の更新と居室とＤＫ
をつなげるＬＤＫ化であり、部位や既存間取り毎に可能な改修内容が限られていることが分かった。
さらに、プレハブ賃貸アパートのリノベーションの特徴として、通常のリノベーションと比べ、収
益不動産（家賃収入を目的とした建築）である特性が大きく反映されており、規模の大小に関わら
ず費用対効果の高い改修手法が採用されていることが分かった。特に水まわりや間仕切り壁など既
存の部位を出来る限り活用しており、間取りと設備の変更によって現代的な住まいへ変貌させてい
た。
　第５章では、２、３、４章をまとめるとともに、それぞれの阻害要因や設計・支援業務がどのよ
うに関係しているか、空室発生前から竣工後までの幅の広いタイムスパンでリノベーションプロセ
スを解明する。賃貸アパートのリノベーションは２・３章で明らかになった阻害要因を克服する必
要があるため実現することが難しい。本研究で取り上げた事例の多くは、管理者（管理会社）・設計
者（リフォーム会社）・アパート所有者の３者の連携が有効に機能していた。４章で明らかになった
設計の工夫だけでなく、空室発生の前段階からアパートを計画的に管理しリノベーション後の入居
者サポートなど、長い時系列で考えることが大切である。
　第６章は本論文のまとめであり、各章の総括をするとともに、今後のプレハブ賃貸アパートのリ
ノベーションの在り方を述べている。
　以上、本論文ではプレハブ賃貸アパートにおけるリノベーションの問題点や課題を明らかにし、
リノベーションにおける管理手法と改修設計のプロセス上の要点を導いた。
第１章　序論
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第１章　序章
１－１　研究の背景
　日本の空き家は年々増加しており、最新の統計情報では、空き家の総数は約 820 万戸である。世帯数が減少
しているため、今後も空家数・空き家率は共に増加すると考えられる。空き家を用途別で見ると共同住宅の割
合は年々増加しており、現在は４割を越えている。また、共同住宅の空き家の内訳は賃貸用の住宅が８割を占
めており、多くの賃貸共同住宅ストックがあることが分かる。
その他の住宅
売却用の住宅
共同住宅（471 万戸）一戸建 長屋
賃貸用の住宅（375 万戸）
二次的の住宅
50％0％ 100％
出典：総務省統計局　平成 25 年住宅・土地統計調査 特別集計
１－１－１　建築ストックの現状
図 1-1.	 総住宅数・空家数・空き家率の推移
図 1-2.	 空き家の建て方別と共同住宅の用途内訳
出典：総務省統計局　住宅・土地統計調査
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　一方で、プレハブ構法による住宅は 1960 年ごろから戸建て住宅を中心に供給が開始された。供給当初は、
木造アパートと同じ居住形式を持っていたが、価格が高く、木造アパートの老朽化も進んでいなかったため、
需要が少なく供給量は少なかった。しかしその後、木造アパートの老朽化と戦後ベビーブーム期に生まれた世
代が家庭を持つようになったタイミングで、プレハブアパートの需要が増えていった。その後、1970 年代後
半から都市部における学生の住居として新たにワンルームの需要が伸び、加えて、上昇する地価への節税対策
の一手段として注目された。このような時代の影響を受け、供給量は順調に伸び、日本の住宅市場において一
定数の割合を占めるようになった。
　近年は、供給数は減少傾向にあるものの、依然として新築住宅の１割はプレハブ構法による住宅である。また、
最新年度のプレハブ住宅供給を建て方別に見ると、その半数以上が共同住宅であることから、多くのプレハブ
賃貸アパートが供給されていることが分かる。
　これらから、多くのプレハブ賃貸アパートのストックが存在することがわかる。既存建築ストックの充足に
伴う新築市場の停滞と地球環境への関心の高まりなどから既存ストックの利活用が唱えられている。
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１－１－２　住宅セーフティネットとしての役割
　　高齢者、障害者、外国人等、様々な世帯が民間住宅市場の中で住宅を確保しようとする際に独力では対
応困難な事態に直面することがある。このような事態に対応するために用意されている仕組みが住宅セーフ
ティーネットである。従来は公的な住宅が担っていた役割を民間の賃貸住宅も担うことが近年求められている。
　表１－１に示すように、住宅セーフティネットのための法整備が整えられてきており、今後も多様な住ま
い手の受け皿としての低層賃貸アパートが必要になるだろう。
民間住宅活用型住宅セーフティネット整備推進事業
住宅確保要配慮者に対する賃貸住宅の供給の促進に関する法律（2011年）
住宅確保要配慮者に対する賃貸住宅の供給の促進を図るための法律であり、
公的な賃貸住宅でなく、民間住宅への円滑な入居を促している。
空家の改修費の一部を補助することで、既存民間賃貸住宅の性能向上を促し、
良質な住宅ストックを確保することを目的としている。
図 1-3.	 プレハブ住宅の供給数の推移 図 1-4.	 プレハブ住宅の用途別割合
表 1-1.	 住宅セーフティネットの法整備
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１－１－３　住まい手の価値観の変化
　従来、日本では、住宅双六に表されるように「新築・持ち家」を住宅のゴールとして考えることが一般的であっ
た。そのような価値観の中で賃貸住宅は文字通り仮の住まいであった。しかし土地神話が崩壊し、住み替えの
しやすさなど、賃貸住宅の特徴に価値を感じる人も増えてきた。
　国土交通省の土地問題に関する国民の意識調査では、土地と建物の両方を所有したいと考える人は７割を
超えており高い水準を維持しているが、一方で借家で構わないという考えも一定数おり、最新の調査では、
15,8％と過去最高の回答が出ている。また、土地と建物の所有を望む人の割合は、５０歳を節目に大きく上昇
する。一方で、３０〜４０代は借家で構わないという割合が 20％を超えている。このことから、2 つのが予測
できる。
　１つめは、高齢者の賃貸住宅の入居のハードルが高いこと。高齢者は収入面や保証人などの問題で、賃貸住
宅に入居することが難しくなるとされている。高齢になるにつれて、不安定な賃貸住宅でなく、持ち家を志向
する人が多くなるのではないか。
　２つめに、賃貸住宅を経験したことのある人が、その良さを実感しているのではないか。この場合は今後も
増えることが予想できる。
このように、持ち家志向だが、仕方なく賃貸住宅に住んでいるという性質の居住者だけでなく、積極的に賃貸
住宅を選択する住まい手が今後も増えると考えられる。
　加えて、メディアをきっかけにリノベーションという言葉が浸透し始めており、古いことを価値として捉
え、リノベーション物件に対してポジティブな印象を持つ人も若者を中心に増えてきている。
　このような住まい手の価値観の変化からも賃貸アパートのリノベーションの需要はあると考えられる。
図 1-5. 持ち家・借家の意識調査結果（出典：国土交通省　土地問題に関する意識調査）
図 1-6. リノベーションを扱うメディア
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　研究の背景で述べたとおり、プレハブ工法における賃貸アパートは、供給が開始されてから 40 年以上程経
過し、老朽化・陳腐化を原因に様々な問題が発生し、空き家数も増えている。また、住まい手の変化やセーフティ
ネットとしての役割などを背景に、賃貸アパートの需要は維持されると考えられる。
　しかし、賃貸アパートは住まい手の入退居時の原状回復がほとんどであり、リノベーションのような大規模
改修は一般的でない。供給会社・管理会社において、リノベーション事業は新しい業務であり、個別的に行わ
れている状態である。
　以上のような認識から、今後のアパートを有用なストックと捉えるために、プレハブ賃貸アパートの課題を
把握し、リノベーションに必要な条件や手法を明らかにすることを目的とする。
１－２　研究の目的と構成
１－２－１　研究の目的
１－２－２　研究の構成
１章　序章
６章　終章
→事例調査
２章　プレハブアパートの建築的特性
・ハード面での特徴と改修時の制約
・性能や入居者のニーズの把握
・賃貸アパートの管理業務
・ソフト面における阻害要因
３章　管理業務とソフト面の課題
・２，３章の結果をもとに事例の分析をし、改修内容を解明
４章　プレハブ賃貸アパートのリノベーションの実態
・時系列に沿って設計者・管理者・所有者の関係性を解明
５章　リノベーションのプロセス
本論文は６章により構成されている。
　第１章では、研究の背景として供給状況やプレハブアパートの今日的な存在意義を示すとともにリノベー
ションを行う目的を示す。また、関連する既往研究を概観し、本研究の位置付けを明確化している。
　第２章では、プレハブ賃貸アパートのリノベーションを建築的特性から考察する。建築的特性として①構造
システム、②外壁・外構、③設備、④内装・間取りの４点から特性や制約を抽出する。
　第３章では、ハード面で考察した２章に対してソフト面である管理業務という観点からアパートのリノベー
ションに対する支援業務の内容を明らかにする。
　第４章では、ハードとソフトの両面からどのような工夫によってリノベーションが行われているのかを把握
するために、調査によって得られた事例の分析を行った。特に、改修内容を考察している。
　第５章では、３，４，５章をまとめるとともに、リノベーションプロセスを明らかにし、各段階での関係者の
行為からプレハブ賃貸アパートのリノベーションの要点を導き出している。
　第６章は本論文のまとめであり、各章の総括を行うとともに、プレハブ賃貸アパートのリノベーションの在
り方を述べる。
図 1-7. 論文の構成
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１－３　既往研究と本研究の位置づけ
１－３－１　既往研究
民間賃貸住宅に関する既往研究は、建築計画的な分析や今後の新築供給の可能性を論じたものが多い。
しかし、近年ストック活用に関する研究が多くなってきた。
善野＊１は民間の低層賃貸アパートを対象に、賃貸市場の実態把握や賃貸ストックのデータベース化によって
リノベーションの可能性を求め、実際のリノベーション事例から改修を成立するための要因を整理・把握をした。
中村ら＊２は、主体者別に賃貸集合住宅のリノベーションの実態や行うに至る要因を考察した。管理会社への
ヒアリングを通して、管理会社の役割やリノベーションの問題点を把握するとともに、オーナーをタイプ毎に分
類し、オーナーの抱える問題点を明らかにした。
藤井ら＊３は賃貸アパートの管理者・所有者を対象にヒアリング等を行い、リノベーションの阻害要因や促進
要因を探った。
大橋ら＊４の一連の研究では、アパート居住者の意向から市場の可能性を見出し（その１）、長期メンテナンス
計画の重要性を明らかにする（その２）とともに、リニューアル工事を想定した検証実験によって変更容易性を
評価した（その３）。
坂井ら＊５は都心部の木造賃貸アパートを対象にした研究を行った。再生事例を抽出し、関係者にヒアリング
を行うことで、木賃再生の手法や意義・課題を明らかにした。
プレハブアパート建築
商品の変遷・歴史 /ストックの概要 /リノベーション事例
ソフト面
市場可能性 /管理 / オーナー
ハード面
大規模改修 /検証実験
リノベーションの可能性・問題点
Ａ：低層賃貸アパートの建築的特徴に着目したストック活用に関する研究―商品としての変遷を通して―　善野浩一　2011 年
Ｂ：賃貸アパートのストック活用・リノベーションに関する研究―管理会社の取り組み・賃貸アパートオーナー意識―　2011 年
Ｆ：プレハブ住宅の大規模リフォームの現状と課題　̶プレハブ賃貸アパートの大規模リフォームのケーススタディを通して̶
Ｅ：低層アパートの長期優良化に向けた研究 その３　リニューアル工事を想定した検証実験による変更容易性
Ｃ：低層アパートの長期優良化に向けた研究 その 1　アンケート調査等による市場可能性
Ｄ：低層アパートの長期優良化に向けた研究 その２　長期メンテナンス計画の検討と運用に関する課題の抽出
Ａ
ＦＢＤＣ Ｅ 本研究の立場：リノベーションに特化して、ハードとソフトの両面から可能性を探る
図 1-8. 既往研究と論文の位置付け
１－３－２　本研究の位置づけ
既往研究では、低層賃貸集合住宅のリノベーションに焦点を当てたものは少なく、中でもプレハブを対象とし
たものはない。加えて、リノベーションにおけるハード面の考察を行ったものはない。そこで、本研究では、既
往研究をもとにリノベーションの阻害要因や支援方法を探るとともに、実際のリノベーションに事例を通して技
術面からの考察を行う。
・アパート建築の中でもプレハブのものを対象とし、
・それらを管理・改修するものに着目し、
・無名性の高い一般化する可能性の高い事例を分析することによって、
・ソフト面とハード面の両面からリノベーションの阻害要因や
・既存ストックの活用を促進するための要点を模索する
ことを主眼とする点において、独自性を有すると考えられる。
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＊１
低層賃貸アパートの建築的特徴に着目したストック活用に関する研究―商品としての変遷を通して―
東京大学大学院工学系研究科建築学選考　博士前期課程　大月研究室　善野浩一　2011 年　修士論文
＊２
賃貸集合住宅のリノベーションに関する研究―賃貸集合住宅の改修の要因、取り組みについて―
東洋大学　秋山研究室　中村実加　山手大地　2012 年
＊３
賃貸アパートのストック活用・リノベーションに関する研究―管理会社の取り組み・賃貸アパートオーナー意識―
東洋大学理工学部建築学科４年 秋山研究室　藤井翔太　坂上功次　2011 年
＊４
低層アパートの長期優良化に向けた研究　その１〜３
大橋真紀　日吉寛　王希彗　穐本敬子　藤井瑛美　2010 年　日本建築学会大会学術講演梗概集　1379-1384
＊５
都心部における木賃アパートの再生に関する研究
坂井和紀　木原大輔　丁志映　小林秀樹　2011 年　日本建築学科大会学術講演梗概集 131-132
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１－４　研究の方法
　本研究では、管理者・設計者に対するヒアリング調査とプレハブ賃貸アパートリノベーションの事例分析の
２点を行った。以下にその調査の概要を示す。
　ヒアリング調査では、現状のプレハブ賃貸アパートの現状把握を中心に行った。大手住宅メーカーのリフォー
ムや大規模改修を行う部署の方と住宅メーカーのグループ会社で賃貸住宅の管理業務を担っている会社の２社
からヒアリングを実施した。
　加えて、賃貸アパートのリノベーションを経験したことがある、住宅メーカーと関わりのない設計事務所・
リフォーム会社にも対しても同様に聞き取り調査を行った。
設立年度 管理戸数
Ａ社 1955年 1972年 32,424戸 1989年 385,537戸
Ｂ社 1960年 1969年 30,414戸 1985年 526,276戸
Ｃ社 1971年 1980年 3,690戸 1986年 43,718戸
Ｄ社 1972年 1983年 7,569戸 1972年 57,638戸
供給会社 管理会社
アパート
供給開始年
設立年
（住宅事業開始）
供給戸数
（2013年度）
会社名
設立年
会社概要 業務内容
従業員数 改修業務 仲介業務 管理業務
Ｅ社
Ｆ社
Ｇ社
1998年
2005年
2009年
29名
5名
32名
○
○
○
○
×
○
○
×
×
表 1-2.	 ヒアリング対象（プレハブ住宅メーカー）
表 1-3.	 ヒアリング対象（設計事務所・リフォーム会社）
１－４－２　用語の定義
プレハブアパート
　鉄骨造による低層共同住宅・長屋
外構
　建物の外にある構造物全体を指す。門、植栽、物置など
現状回復
　新築時の性能へ回復するための改修工事
リノベーション
　新築時以上の性能向上を見込んだ改修工事
　
　
性能
新築時の品質・性能
時代のニーズに応じた品質・性能
経年
新築
リノベーションリフォーム
図 1-9.	 リフォームとリノベーションの違い
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２－１　構造・構法・構成
２－１－１　構造・構法
　　鉄骨によるプレハブアパートは鋼材を用いて作られ、現場で組み上げる前にあらかじめ部材の加工・組立
が工場にて行われている。プレハブ化によるメリットを表に示す。品質・施工精度の高さから、築年数の古い
アパートでも構造躯体が丈夫であり、長期間の活用が可能である。
ユニット構法種類
概図
特徴
改修
鉄鋼系軸組構法
ブレースがなく、改修時の制約が少ない
同プランの反復するアパートに向いている
変形敷地に向かない
鉄骨を主要構造部材とするもの
ユニット構法に比べ、設計の自由度が高い
居室内に柱やブレースがある
内観写真(Aから撮影 ) 平面図
Ａ
品質が均一で高精度
高品質の施工
工期の短縮
コストの低減
付加価値のある技術
工場での品質管理による生産体制
部材が標準化・企画化されているので施工が簡易
職人の技量に左右されず、現場作業が軽減される
工場生産方式のため、原価管理が明確化
特殊な加工も工場生産によって実現可能
表４　プレハブ構法のメリット
　構法は、ユニット構法と軸組構法の２つに分けられる。ユニット構法は新築時において、ユニットの大きさ
が最小部材となるために、自由に設計をすることが不可能であるが、リノベーションの際には、柱やブレース
が少ないため大規模な改修に向いていると考えられる。特に水平面にブレースがないものは界床を撤去して上
下階をつなげること（メゾネット化）が可能である。一方、軸組構法の間仕切り壁の撤去を行う場合は、間仕
切り壁の中に構造部材がある場合、居室の中に柱が落ちてしまうことがある。
図 2-1.	 プレハブアパートの構法とその特徴
図 2-2.	 構造柱の露出　事例 30
表 2-1.	 プレハブ構法のメリット
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２－１－２　構成
特徴
改修時
の
特徴
建て方
構成
共同住宅
効率的な配置
ストック数が多い
外廊下型
プライバシーの確保
面積の広いプラン
開口が得られやすい
共有部の改修が容易
居室の配置が自由
アプローチの独立
専用庭の確保
面積の広いプラン
共同住宅と比べて、防火・避難規定が緩和
アプローチの独立
屋外共用部の削減
階段室型 長屋型
長屋
重層長屋型
階段の劣化が少ない
　アパートは屋根形状と階段の形式で分類できる。（善野の論文より分類方法を参照）
（１）屋根形状　
屋根は陸屋根、切妻屋根、寄棟屋根の３つに大きく分けることができる。
・陸屋根　：木造の賃貸アパートでは見られない形状。雨漏りがしやすい屋根形状である。
・切妻屋根：雨仕舞がしやすく合理的な形状。屋根裏の活用が可能である。
・寄棟屋根：構造上頑丈であり、風圧に対して最も強い形状。
（２）階段の形式
階段と廊下の配置方法によってアパートは分類することができる。それぞれに特徴があり、採光や防犯などの
住環境性能に影響する。
　階段室型は、他の階段室型に比べ、間口が広くなっているため、採光が取りやすく、角部屋も生まれやすい。
長屋型・重層長屋型では法律上の用途が共同住宅でなく、長屋となる。そのため、防災に関する法規制が異なり、
制限が緩くなる。そのため、リノベーションで用途が変更される場合、共同住宅から長屋への移行は容易だが、
長屋から共同住宅へと改修することは難しい。
図 2-3.	 階段式の形式による分類
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　プレハブ住宅の特徴として、全国各地で同じ外観のものが生産されている。中でも、建売住宅や賃貸住宅の
ような建設後に入居者が決まるような住宅では、同じブランの反復によって作られるため、画一的な印象を与
えている。それゆえ、賃貸住宅では、老朽化すると周辺物件との差別化ができずに、空室リスクが上昇してし
まう。外構部分では、階段・廊下に加えて、駐輪場やポストなどが存在する。アパート建築の外構部は最低限
の設えであることが多く、貧しい外部空間を問題点として指摘する設計者も見られた。
２－２　外構・外壁
　屋外であるため、住戸内に比べ老朽化が早く定期的なメンテナンスや修繕が求められる。また、清掃などの
日常的な管理が疎かになると、寂れた印象を与えてしまうため、外構部のメンテナンスもアパート環境の維持
のために必須である。共有部の工事は、居ながら施工になってしまうため、居住者への配慮が必要であり、期
間や騒音を考慮した施工が求められる。
　改修の方法は塗装による塗り替えが中心である。塗料を工夫することによって、遮熱性や光触媒による洗浄
機能など付加価値をつけることも可能である。また、外壁の構法はメーカーによって異なるが、開口部の新設
等の外壁の取り換えを必要とする改修は施工が難しいことが多く、さらにコストがかかる。一方で、Ａ社では
長年同じ規格の開口部材を利用していることから、サッシなどの建具の交換は容易という回答も得られた。
図 2-4.	 アパートの外観
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④
２ＤＫ ３ＤＫ １～３ＬＤＫ
収納が多く増えている
水廻りが整理されている
住戸のバリエーションが広がる
ＬＤＫの登場（2000 年頃～）
バブル期に大量に供給
和室 / 外置き洗濯機
40 ～ 50 ㎡ 50 ～ 60 ㎡ 40-70 ㎡
1980 年代年代
平面図
面積
特徴
間取り
1990 年～ 現代
２- ３　住戸
２－３－１　単身者向け住戸
２－３－２　ファミリー向け住戸
ワンルーム
～ 20 ㎡ 20 ～ 25 ㎡ 25 ㎡前後
３点ユニット
室外洗濯機
バストイレ独立
キッチンが拡大
独立洗面台
収納や水廻りの拡大
１Ｋ １Ｋ・ワンルーム
1980 年代年代
平面図
面積
特徴
間取り
1990 年～ 現代
　単身者向け住戸は水廻り部分の変化が大きいことが分かる。まず、1980 年代においてワンルームタイプの
間取りが一般化した。コインランドリーを利用する人も多かったため、室内に洗濯機置き場がないものも多い。
その後、バストイレの独立の要望から１Ｋタイプが生まれた。現在新築で供給されている住戸では面積が増加
し、収納や居室部分にゆとりがある。
　高経年の単身向け住戸では、３点ユニットや収納スペースの不足が空室の原因となっており、使いやすい水
廻り・十分な収納が求められている。
　供給時期別の間取りの傾向と特徴を単身者向け住戸とファミリー向け住戸に分けて考察する。
　ファミリー向け住戸では、1980 年代は２ＤＫが多く、それらの物件の多くは和室が存在し、水廻りの設備
も貧しかった。その後様々な大きさの住戸が供給され始め、2000 年頃からＬＤＫの形式が一般化した。築年
数の古い住戸は、新築で供給されている住戸と比べると、部屋数は多いが、１部屋あたりの面積が狭い傾向に
あり、キッチンやダイニングの利用のされ方も建設時と異なっている。
高経年のファミリー向け住戸では、使いやすいＤＫと人数に対応した収納が求められている。
図 2-5.	 単身者向け住戸の変遷
図 2-6.	 ファミリー向け住戸の変遷
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２- ４　設備
　設備の工事ではパイプスペース（ＰＳ）がリノベーションの制約となる場合がある。アパート建築では住戸
内にＰＳがあり、他住戸の配管が通過している場合が多い。施工する上下階に居住者がいる場合、施工時に設
備が使えなくなってしまうため、設備の大きな変更は困難とである。
年代
風呂
バランス釜 給湯器タイプ 機能の多様化（追い炊き・浴室乾燥機）
～ 1980 年 1980 年代 現代
　住宅設備は常に変化しており、風呂やトイレ、キッチンは建設年によって異なる。住宅設備の進化は早いため、
陳腐しやすい。特に風呂場では、バランス釜タイプから給湯器タイプになり、追い炊き・浴室乾燥機などの機
能が新しく追加される。
２- ５　プレハブ賃貸アパートの性能
２- ５- １　耐震性能
２- ５- ２　遮音性能
　耐震性能は 1981 年の建築基準法の改正が転換期となっている。1981 年以前に建てられたアパートは旧耐
震基準で設計されているため、改修の際は耐震補強が必要になるが、認定制度注１）のために構造体部分の変
更が難しい。加えて、認定情報が公開されていないために、耐震診断が出来ないことも課題である。しかし、
任意に接合部の補強や耐力壁の設置、積載荷重の低減を行うことで耐震性能の向上が見込める。
　共同住宅で問題となる音として、上下階の衝撃音と隣壁間の空気音があげられる。仕上げ材の変更によって
界床の軽量衝撃音に対する遮音性能の向上が可能だが、界壁間の音に関しては、鉄骨造のため建物の重量が軽
く大幅な性能向上を期待することは難しい。また、外部からの音は開口部の性能に影響されるため、サッシの
交換によって遮音性能の向上が図ることができる。さらに、排水管も音の発生源になる。専有部に排水管が通っ
ているため、排水管からの音を防ぐために、遮音シートを巻くなどの方法がある。
床衝撃音
重量衝撃音
軽量衝撃音
特級　  １級　　２級　　３級
L-45    L-50    L-55    L-65
L-40    L-45    L-55    L-60
D-55    D-50    D-45    D-40
適用等級
音圧レベル差
出典：日本建築学会
図 2-7.	 風呂設備の変遷 図 2-8.	 住戸内のＰＳ
表 2-2.	 集合住宅の遮音性の評価
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　　断熱性能は省エネルギー法の制定・改正によって性能基準が改善されており、築年数の古いアパートは断
熱性能が低い可能性がある。これらの物件に対して、外壁に接する壁・天井へ断熱材の充填や屋根への遮熱塗
料による塗装・新しい屋根へ葺き替えを行うことによって性能向上が可能である。また、開口部による熱損失
が大きいため、サッシの変更も断熱性能の向上に有効である。
　　性能向上を行うための方法を表にまとめる。いずれの性能向上のための工事は、仕上げ材など一部を壊す
必要があり、規模の大きな工事になっていることがわかる。しかし、耐震性能や遮音性能は建物の特性を考慮
すると向上させることが難しく、工事費も高くなる。改修による性能向上が難しいことから、プレハブ賃貸住
宅の性能は新築時の性能に大きく左右され、十分な性能を新築時に確保することが大切といえる。
２- ５- ３　断熱性能
２- ５- ４　性能のまとめ
２- ６　小結
　建築的特性ごとの現状の問題とリノベーションへの影響をまとめる。現状の問題の部分が空室の要因となっ
ており、リノベーション時に解消すべき問題である。しかし、リノベーションを行う際には、各部の制約が発
生しているため、改修設計の内容に制限が生まれる。そのため、プレハブアパートのリノベーションではそれ
らの制約を克服するための設計上の工夫が必要である。
耐震補強（体力壁の増設）
積載加重の削減（非構造体の撤去）
仕上げ材の変更 (軽量衝撃音の伝播軽減 )
配管の保護（配管の）/サッシの交換
サッシの変更
外壁・屋根交換（最新の性能基準に準拠した部材）
断熱材付加（内壁に断熱材を付加）
改修手法向上させる性能
耐震性能
遮音性能
断熱性能
構造躯体
居ながら施工 共用部の補修
間仕切壁撤去 /２戸１化
面積 収納スペース増加 /水廻り部分増加
ＰＳ 水廻りの大幅な移動
間取り (DK)/ 和室
現状の問題
リノベーションへの影響
改修への制約 影響を受ける工事内容
構造
外観の老朽化
設備の老朽化
外構
住戸
設備
耐震補強・増改築型式認定
次世代省エネ基準
新省エネ基準
旧省エネ基準
熱損失係数 [Ｗ/㎡ K]
地域区分
1.6　1.9　2.4　2.7　2.7　3.7
1.8  2.7  3.3  4.2  4.6  8.1
2.8　4.0　4.7　5.2　8.3　8.3
1999 年
1992 年
1980 年
Ⅰ　 Ⅱ　  Ⅲ　 Ⅳ  　Ⅴ   Ⅵ
表 2-3.	 省エネ基準の変遷
表 2-4.	 性能向上と改修手法
表 2-5.	 現状の問題とリノベーションへの影響
第３章　アパート管理業務とソフト面の課題
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３- １　賃貸住宅管理業務
　アパート経営を専業にしている所有者以外は賃貸住宅管理を専門としている業者へ管理を委託している。既
往のオーナー自身がすべて管理しているのは２割未満であり、８割以上が業者に管理業務を依頼しており、半
数以上は全ての管理業務を業者に委託している。ここからわかるように、アパート所有者の賃貸住宅経営を補
助するために、各管理会社は賃貸経営の管理業務を代行している。管理会社が行っている業務内容を表６に示
す。また、建物の管理だけでなく、所有者同士の交流を促すイベントの開催や頻繁に変更される税制度に関す
るレクチャーを行うことで所有者のアパート経営への関心を高めるための取り組みをしている。
　
全て自らが管理
一部を業者が無償で管理
一部を業者が有償で管理
全部を業者が無償で管理
全部を業者が有償で管理
業者がサブリース
25 人
7人
46 人
3人
99 人
22 人
14.5％
4.0％
26.6％
1.7％
57.2％
12.7％
管理方法 回答者数
出典：国土交通省 民間賃貸住宅に係る実態調査 ( 家主 )
主な管理業務 内容
入居者募集業務 入居者の選定・募集と契約書の作成
家賃集金業務 家賃の集金と滞納者への督促
退室業務 入退居に伴う原状回復や敷金の精算
更新業務 契約更新に伴う入居者との交渉
苦情処理業務 入居者や近隣からの苦情の対応・処理
建物管理業務 共用部の清掃や点検、設備修理の手配
　通常の管理業務に加えて、管理会社が一定期間 (10 〜 30 年 ) アパートを借り上げ、毎月賃料を振り込むサ
ブリースと呼ばれる形式がある。サブリースは新築時に契約され、定期的に契約が更新される。空室リスクが
なく、安定した収入を得ることが出来ることが所有者にとってメリットとなっている。しかし、サブリースでは、
空室時の改修内容が管理会社によって指定され、自由な改修を行いにくい場合がある。また、サブリースの契
約更新では保証家賃の設定によるトラブルが問題となっている。
オーナー サブリース会社
入居者
保証家賃の支払い
サブリース契約 賃貸借契約
家賃の支払い
表 3-1.	 管理の方法 表 3-2.	 管理業務
図 3-1.	 サブリースの概要
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39 歳以下
40 歳代
50 歳代
60 歳以上
出典：平成 22年・民間賃貸住宅に関する市場環境実態調査
３- ２　リノベーションにおけるソフト面の阻害要因
３- ２- ２　所有者の高齢化
３- ２- １　リノベーション費用
　通常の現状回復工事と比べ、工事種目が多いリノベーションでは、改修費用が高くなる。そのような費用を
所有者が負担できるかどうかがリノベーションを実行できるかに関わってくる。また、新築と異なり金融機関
からの融資金額や返済期限といった条件が厳しくなってしまうため、所有者の自己資金の有無が実現可能性に
影響する。
　上の図は大規模改修の予定の有無と改修時の予算の出所を示している。このデータから、計画的に大規模改
修を行っているオーナーは少なく、必要が応じた時に場当たり的に対処していることがわかる。加えて、大規
模修繕を考えているオーナーの多くは手持ち資金で改修しようとしていることから、オーナーの資産状況次第
で、リノベーションの実現可否が決まってしまう。そのため、改修費が捻出できずに、断念しなければならな
いといったケースも多いと考えられる。
　アパートの所有者は個人が多く、半数以上は 60 歳以上である。そのため、投資回収期間の長いリノベーショ
ンは選択したくないという意向の所有者が多い。そのような所有者は、家賃を下げるなどのリスクの低い対応
を選択する傾向にある。加えて、前項で述べたように、リノベーション費用の確保においても、銀行からの借
り入れ融資が、年齢制限によって受け入れられないといった問題が生じている。
　一方で、所有者の世代交代はリノベーションのきっかけとなることも多い。所有者が変わり、若返ることで
長期的な計画をたてることが可能になり積極的な投資・リノベーションが促される。しかし、オーナーと管理
会社の再び関係を再び築き直さなければならず、管理会社の変更のきっかけにもなりうる。
出典：国土交通省 民間賃貸住宅に係る実態調査 ( 家主 )
計画的に実施
必要が生じたときに
適宜実施
実施する予定なし
内訳
借入れ
35 人（22.9％）
計画的に積み立て
38 人（24.8％）
その他
4人（2.6％）
無回答
3人（2.0％）
手持ち資金
73 人
（47.7％）
図 3-2.	 大規模修繕の予定と修繕費用の捻出方法
図 3-3.	 個人経営者の年齢
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３- ２- ３　法制度
　建築基準法などの法律によって設計内容に制限が生まれることがある。ヒアリングによって得られた法制度
による制限を述べる。
（１）工業化認定・型式適合認定　
　同一の型式で量産される建築設備や、標準的な仕様書で建設される住宅などの型式について、一定の建築基
準に適合していることをあらかじめ審査し、認定するもの。型式適合認定を受けていれば、個々の建築確認や
検査時の審査が簡略化される。
■改修への制約
　型式適合認定は新築時の建築に適応されており、改修時は、認定内容を変更することができず、増築や減築
といった構造体を撤去・移動するような大規模改修を行うことができない。そのような場合は、違法建築になっ
てしまうため、改めて構造計算を行い、確認申請をしなければならない。しかし、認定のための構法はメーカー
各社の独自技術であり、情報は公開されていない。そのため、メーカー以外の設計者にとって大規模な改修が
困難になる。
　これらのことから、確認申請が伴わないリノベーションが望ましいと考えられる。よって、増築を伴うもの
は確認申請に加え、追加部材の荷重に対する補強を行わなければならず、実現は難しいが、水平・垂直での２
戸１化といった構造体を変更しない改修であれば住戸の範囲を超えた工事が可能である。
（２）界壁（防火）
　共同住宅・長屋において各戸の界壁は、小屋裏または天井裏に達するものとし、遮音性能を有するものとする。
また、構造に関しては準耐火構造とする。
■改修への制約
　複数の住戸をつなげる改修において、戸境壁の扱いが制限される。
（３）居室の採光条件
　自然採光を確保するため、住宅の居室には採光用の開口部を設けるように義務つけている。また、その居室
の床面積に対する開口部の採光有効面積の割合が定められている。
　住宅の居住のための居室は床面積の１/ ７以上の採光有効面積が求められる。築年数の古いファミリー向け
住宅に見られる続き間（随時開放することができる形状）は２室を１室とみなして採光を取ることができる。
■改修への制約
　複数の部屋を持つ居室のリノベーションでは間仕切壁を変更することが多くみられるが、新しい部屋割りを
行う際に、それぞれの居室を採光条件を満たすように気を付けなければならない。採光条件を満たすことがで
きない場合、その空間は納戸や倉庫・サービスルームとして扱わなければならず、不動産募集時の間取りの表
記に影響してしまう。
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（４）窓先空地
　東京都など一部の自治体では、居住環境の確保や災害時の避難手段の確保のために必要な空地を窓先空地と
して、住戸などの床面積に応じて幅 1.5 〜４ｍ設けるように定められている。
■改修への影響
　外部空間への設計への影響がある。外部空間を避難経路として確保しなければならず、デッキなどの工作物
を設置することができなくなってしまう。
　このように改修時には法や規制に従いながら設計を行わなければならず、設計内容に制限が生まれてしまう。
３- ２- ４　居ながら施工
　前章の外構部・設備の項でも述べたが、他の入居者がいることによって改修内容が制約を受ける場合や、施
工に工夫が必要になることがある。外壁の塗り替えなどの外構部は事前の告知を行うことによって入居者との
トラブルの発生を少なくすることができる。一方で、設備の大幅な移動や一棟を総合的に改修したい場合には
立ち退きさせる必要がある。退去させるためには、時間と資金が必要であり、改修計画において半年以上の期
間を設けることや退去資金や引っ越し資金を予算として計算して計画しておくことが大切である。
　退去には、直接交渉するだけでなく、契約更新時に定期借家への賃貸契約形態へ切り替えなど契約条件を変
更することで、順次退去させることが可能である。しかし、全ての入居者の更新時期は異なることから入居者
との話し合いも同時に行いながら穏便に退去させることが望まれる。
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３- ２- ５　不動産検索方法
３- ３　小結
　近年では多くの人が賃貸住宅の選定にインターネットを利用している。特に掲載物件の多いエリアでは、多
数ある物件を絞り込むために様々な条件を入居者が設定し検索を行っている。特に築年数による絞り込みでは、
リノベーションされている物件とされていない物件がどちらも同じように扱われてしまうために、リノベー
ショも築年数による選別が行われることになる。そのため、リノベーション済みの物件であっても、築年数が
重視されがちな賃貸住宅では検索されず、結果的に、所有者はリノベーションの高額な改修費を敬遠してしま
う。
　一方で、改修が実施される場合も、間取りや設備などの不動産情報として掲載されやすい部分の改修が多く
行われる。そのため、間取りの変更や設備の充実が優先され、断熱性や遮音性といった住環境性能は客観的な
評価が難しいために実施されにくい環境にあるといえる。
　ソフト面における課題とそれらのリノベーションへの影響をまとめた。２章の建築的特性は設計内容のみに
影響していたが、ソフト面の課題はリノベーションの実現や入居者へ影響しており、様々な段階でリノベーショ
ンの阻害要因が存在することが明らかになった。
出典：ＨＯＭＥ’Ｓ
リノベーションの実現
設計内容
設計内容 /入居希望者数
リノベーション費用
  所有者の高齢化
居ながら施工
法制度
不動産検索方法
課題 リノベーションへの影響
図 3-4.	 不動産検索ポータルサイトの条件検索画面
表 3-3.	 ソフト面の課題
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第 4 章　事例から見るプレハブ賃貸アパートのリノベーション
　ヒアリングや文献収集によって得られたリノベーション事例を表に示す。事例１-26 は供給会社のリノベー
ション事例であり、事例 27-30 はそれ以外の設計者による事例である。改修に至る動機は、空室発生をきっか
けとした空室解消とオーナーが賃貸部分に住まうための改修の２つに分かれる。築年数はばらつきがあるが、
築 20 年以降のものが多い。
４- １　事例概要
[改修後]
間取り
[改修前]
間取り
外構
変更
間取り
変更
設備
変更
性能
向上
1 10 ２ＬＤＫ ３ＤＫ 空室解消
改修動機
- ○ - -
2 13 ２ＬＤｋ ３ＤＫ 空室解消 - ○ - -
3 14 - - 空室解消 - - ○ -
4 14 １ＬＤｋ ２Ｄｋ 空室解消 - ○ - -
5 15 2ＬＤＫ 3ＤＫ 空室解消 - ○ ○ -
6 20 １ＬＤｋ １Ｒ（２戸） 空室解消 - ○ ○ -
7 20 １Ｋ １ｋ 空室解消 - - ○ -
8 20 １Ｋ １ｋ 空室解消 - - ○ -
9 20 ２Ｄｋ ２Ｄｋ 空室解消 - - ○ -
10 20 １ＬＤｋ ２Ｄｋ 空室解消 - ○ - -
11 20 １ＬＤｋ ２Ｄｋ 空室解消 - ○ - -
12 20 １ＬＤｋ １Ｒ（２戸） 空室解消 - ○ - ○
13 21 １Ｋ １Ｋ 空室解消 - - -
14 22 １ＬＤｋ ２Ｄｋ 空室解消 - ○
○
- -
15 23 2ＬＤＫ ２Ｄｋ（２戸） オーナー入居 - ○ - -
16 24 １ＬＤｋ ２Ｄｋ 空室解消 ○ ○ ○ -
17 24 - - 減築 - - - -
18 25 １ＬＤｋ ２Ｄｋ 空室解消 - ○ ○ -
19 25 4ＤＫ 3ＤＫ、2ＤＫ オーナー入居 - ○ ○ -
20 25 １Ｋ １Ｋ 空室解消 - - -
21 28 １Ｋ １Ｋ 空室解消 ○ - - -
22 29 5ＬＤｋ ２ＤＫ（４戸） オーナー入居 ○ ○ - -
23 29 ２ＬＤＫ 2ＤＫ（２戸） 空室解消 - ○ - -
24 37 １ＬＤｋ ２Ｄｋ（２戸） 空室解消 ○ ○ - -
25 不明 2ＬＤＫ １Ｋ（２戸） オーナー入居 - ○ ○ -
26 不明 ２ＬＤＫ 3Ｋ（３戸） オーナー入居 - ○ ○ -
27 18 １ＬＤｋ ２Ｄｋ 空室解消 ○ ○ ○ ○
28 19 １Ｋ １Ｋ 空室解消 - - ○ -
29 30 １ＬＤｋ ２Ｄｋ 空室解消 ○ ○ ○ ○
30 38 １ＬＤｋ ２Ｄｋ 空室解消 ○ ○ ○ ○
事例
Ｎｏ
事例概要 改修内容
築年数
表 4-1.	 事例一覧
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　リノベーション事例で確認できた改修内容を目的別に考察する。
　住戸の面積や間取りに関わらず共通している改修内容は和室の洋室化と建具・仕上げ材の更新、収納の増加
である。和室は空室の原因となっており、畳と押入を洋室化している事例が多く見られた。一方で、子供の居
る家庭をターゲットにしていることから意図的に和室を残している事例があった。仕上げ材の変更では、従来
白いクロスが多く使われていた賃貸住宅において、一部の壁にアクセントとなる色の壁紙を用いている事例が
多く見られた。これらは画一的な賃貸住宅から脱却しようとする取り組みと捉えられる。事例 30 では入居者
に壁紙を選ばせるサービスを行い付加価値をつけていた。また、建具は半透明の素材が多く使われており、開
口部の少ないアパートを配慮し、明るい空間を演出しようと意図していると思われる。さらに、収納スペース
の増加が求められており、作り付けの棚などを設置し使い勝手の良さを意識していた。
４- ２　改修内容の分析
（１）住まいやすさの向上
図 4-1.	 壁紙の変更 図 4-2.	 壁紙選択サービス　事例 30
図 4-3.	 特注の建具 図 4-4.	 可動式の照明
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【間取りごとの傾向】
■単身者向け（１Ｒ・１Ｋ）
　単身者向けの間取りでは、面積が狭い傾向にあるため、大幅な間取りの変更は難しく、多くの改修が設備や
仕上げ材の変更が中心になっている。
■ファミリー向け（２Ｋ〜）
　居室が２つ以上ある物件ではＤＫと居室をつなげ、ＬＤＫへと改修していた。既存のＤＫは面積が狭く、利
用度や満足度が低い傾向にあるので、居室をつなげてＬＤＫとして残りの居室を寝室などに使われるように改
修されていた。また、複数の事例でＬＤＫと居室の間仕切壁が可動式となっており、柔軟な使い方が出来るよ
うに工夫されていた。
【設備の改修】
　高経年の単身者用アパートに多く見られるバス・トイレ・洗面の３点ユニットバスの変更が多く見られた。
３点ユニットバスは面積が狭いためにバスとトイレの分離専用のユニットバスを使う場合と隣接する空間を利
用して水廻りの面積を拡大する２つのパターンにに分かれた。また、浴槽を無くし、シャワーブースとするこ
とで水廻りの面積を変えずにトイレを独立させる事例も見られた。水廻りの大きな移動はコストがかかるため
に、既存の配置を利用していることがリノベーションの特徴である。
　また、キッチンはＤＫからＬＤＫへと変更される際に位置が変わる事例が見られ、特にファミリー向けの広
い物件では位置の変更だけでなく設備のグレードを上げていた。
図 4-5.	 ＬＤＫ化（左：改修前 / 右：改修後）
図 4-7.	 シャワーブース 図 4-8.	 改修用ＵＢ 図 4-9.	 ３点ＵＢの解消
図 4-6.	 可動式の間仕切り
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（３）印象向上・アイデンティティの付加
　設計者は、入居者の印象を左右する点で建物外観が重要だと考えていた。プレハブアパート特有の画一的な
外観を変更できるため、外壁塗装の塗り替えは多く行われていた。画一的な外観が老朽化時に問題となってい
るため、外壁塗装によって変化を与えることが可能である。特に、上下階で色を変えるといった工夫が多くみ
られた。多く行われる要因として、専有部のリノベーションと比べるとコストが低いことに加え、定期的にメ
ンテナンスが必要であることから、所有者も投資しやすい改修内容だと考えられる。一方で、外壁そのものの
交換が行われている事例は少なく、所有者が住まうための改修以外では行われていなかった。外壁の交換はコ
ストが高いために、事例３では、２戸 1 化で不要となる玄関部分を外部収納として活用することで改修費を下
げる努力をしていた。
　近年、防犯性能の需要が高まっている。セキュリティの向上が求められていることから、防犯性の高い鍵や
モニター付のドアホンが取り付けられる事例が多く見られた。オートロック化によるセキュリティの向上は、
大規模な改修工事になり難しいことから、各住戸ごとの対応が多く行われたと考えられる。
（２）防犯性能の向上
　駐輪場や外部床、階段等の補修も行われており、デザインに強みを持つ設計事務所による事例では、外壁に
付加工作物（図 4-11）の設置や植栽・屋外灯・サインを整備・新設することによって物件のアイデンティティ
を生み出そうとしていた。外壁を交換するのではなく、自立する外装工作物を付加することで地域にあった特
徴のある外観を形成している。自立工作物にした理由は、型式認定制度によって構造体に付加をかけられない
状況で、既存の躯体に連結せず、自立することで構造上の負担をかけないようにするための工夫である。
図 4-10.	 外壁の塗り替え 図 4-11.	 付加工作物
図 4-12.	 屋外照明 図 4-13.	 庭の整備 図 4-14.	 塀のリニューアル
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■耐震性
　耐震性に関しては、躯体自体が頑丈であることから、考慮していない事例が多かった。築 38 年の旧耐震基
準で建てられている事例 30 では、認定情報が公開されていないために、耐震診断が出来ないながらも独自の
耐震診断を行い接合部の補強と耐力壁の増設をしていた。事例 27 では改修行為において、積載荷重を増加さ
せないことを心掛けていた。そのために、天井の仕上げ材を撤去しており、バルコニーや外装などの新設した
部分に関しても、全て自立するようになっており、既存建築部に負担をかけていない。設計者がこのようにし
ている理由として、前章で言及した型式認定による構造体を変更できないことがあげられる。
（４）住環境性能の向上
■遮音・断熱性能
　遮音・断熱性能に関しては、床の素材変更による軽量衝撃音に対する遮音性の向上や壁への断熱材付加によ
る断熱性の向上を行っている事例が存在した。また、外壁やサッシの交換が行われる場合は新築と同じ性能の
部材が使われることから、副次的に断熱性や遮音性能が向上していると考えられる。事例 27 では遮音性能の
向上のために、遮音シートを敷いている。床のＡＬＣの部材間の隙間を防ぐように、床と壁を連続して張るこ
とで遮音性を高めていた。
　しかし、性能向上を目的とした改修は少なく、その原因として、費用対効果の悪さが挙げられる。性能向上
は通常の施工よりも費用がかかるが、改修によって明確に変化の分かる設備の更新や間取りの変更と異なり、
断熱性や遮音性は個人の感じ方で大きく変化する。そのため空室解消に直接結びつかず、費用をかけにくい。
図 4-15.	 耐震補強（事例 30）
図 4-17.	 断熱材の充填（事例 30） 図 4-18.	 遮音シート（事例 27）
図 4-16.	 天井の撤去（事例 27）
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　機能や特徴を新たに付加することによって新しい価値を生み出している事例がある。セキュリティの高さや
省エネなどの強みを持つことで、アパートの価値・魅力が向上させることが可能である。加えて、敷地の特色
やニーズから入居者のターゲットを絞り込んでいる事例が見られた。
■設備による付加価値
　宅配ポストや住民専用のゴミストッカーなどによって付加機能をつけることも可能である。これらは共用部
のスペースがあれば容易に施工できる。大規模な改修では、アパートのエントランス部分を変更してオートロッ
ク化することでセキュリティ性能の向上を実現している事例や太陽光発電の付加といった省エネリフォームを
行う事例も見られた。
（５）新たな価値の追加
■外部空間による付加価値
　事例 27 では居室と同じ高さで作られたウッドデッキ・バルコニーが作られている。従来、庭やバルコニー
で生活するような設計がされていないプレハブアパートをリノベーションによって新たに利用できる空間を付
加した。地面からの高さを居室と同じにすることで、室内が広く感じることができている。また、バルコニー
やデッキを囲む壁を高くすることで、外部空間に関して開きながら生活することができ、アパート建築では体
験出来ないような生活が可能になっている。
図 4-19.	 バルコニーの付加（事例 27） 図 4-20.	 改修前のバルコニー（事例 27）
図 4-21.	 太陽光パネルの設置（事例 10）
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■２戸１化
　面積の限られたアパート建築において、隣接する住戸をつなげることで面積を拡大できる。２戸１化のメリッ
トとして、面積に余裕が増える分、一部屋あたりの面積や水廻り、収納などの空間を豊かにできる。また、経
年によって敷地の居住者層が変わっている場合にも単身向けからカップル向けなどへターゲットを変更できる。
　加えて、上下階をつなげるメゾネット化ではテラスハウスのような形式になり、専有庭が生まれ、それが付
加価値となる。戸建て感覚に近いメゾネットは騒音の原因となる子供のいる子育て世帯には魅力的だと考えら
れる。
■コンセプト化
　入居者の属性を絞り、そのターゲットに特化することによって付加価値を付けることが可能である。事例 16
ではペットを飼っているカップル、ファミリー世帯をターゲットにして、内装や外構部など全てをペット共生
というコンセプトで設計した。内装は引っ掻き傷が付きやすいために、壁紙の交換が容易なように壁の中間に
見切り材を取り付け、下半分だけの交換ができるようにした。設備では、ペットの臭いを考慮して、換気用のファ
ンを追加で設置した。外構部ではドッグランを作り、外部の手洗い場も設置して、散歩がしやすいように設計
されている。このような工夫によってこの事例は入居待ちが出るほどの人気物件となっている。このようにコ
ンセプト物件は一棟全体を総合的に改修することによって新しい価値を生むことができる。
内観写真 改修後改修前
図 4-22.	 ２戸１化 図 4-23.	 垂直２戸１化
図 4-24.	 ペット共生住宅の内装　
図 4-25.	 ペット共生住宅の外構
改修前 改修後
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４- ３　事例の傾向と改修内容の分類
外壁塗装
植栽整備
遮音シート
配管保護
断熱材付加
サッシ変更
建具交換 ＬＤＫ化洋室化
収納増加仕上げ材変更
改修内容
改修部位
外構
住戸
設備
太陽光発電
２戸１化
コンセプト賃貸
オートロック化
付加価値
バストイレ分離
モニターホン設置
セキュリティドア
防犯性能の
需要向上
住まいやすさの向上
住環境性能
向上
アイデンティティ
付加老朽部補修
差別化現代化
　すべての事例において、既存の壁や設備を生かし、解体・新設する部分を最小限にすることでコストを抑え
る工夫が見られた。それら改修内容は現代の生活水準に合わせるための現代化と、賃貸物件としての競争力を
向上させる差別化の２つに大きく分類できる。現代化は、建築的特性における問題で挙げられた、建物外観・
設備・間取りの老朽化・陳腐化への対策と近年需要が高まっているセキュリティの向上が多くの事例で実施さ
れていた。さらに、差別化においては、性能向上、付加価値、アイデンティティ付加に分類できた。現代化は
多くの人に受け入れられる内容だが、差別化では改修後の入居者ターゲットを絞りながら改修内容を考えてい
る点が特徴である。改修内容の選択は既存建築の特性に立地の特性を反映させて選択されている。
図 4-26.	 改修内容の分類
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　本章では、ヒアリング調査・事例分析からリノベーションのプロセスを考察する。まずリノベーションプロ
セスにおける各段階の内容を明らかにする。更に、プレハブ賃貸アパートのリノベーションに関わる関係者と
その行為から有効なリノベーションを行うために必要な要点を導き出す。
??????????? ????
??
????????? ???????? ????
５- ２　プレハブ賃貸アパートのリノベーション
５- ２- １　通常管理段階
リノベーションのプロセスを図 5-1 に示す。空室発生から空室解消までの期間に加えて通常の維持管理段階を
含む６段階に分ける。これらの各段階でリノベーションの実現・成功に必要となる要点を明らかにする。
　３章で指摘された、リノベーションが実行できない要因としてあげられたリノベーション費用の問題は、事
前に計画を立てておらず、空室発生時に対処法を考えるため、費用などの準備が出来ていないことが原因であ
る。そのため、この負の連鎖を根本から解決するために空室の発生する以前の日常の通常管理段階では長期的
なアパートの経営計画の立案が重要である。アパートの経営計画では建築と財務の２つの視点で考えなければ
ならない。
　建築の観点では、外壁の定期的な塗り替えや設備の交換といった耐用年数があるものに対してどの段階で改
修を行うかという計画である。住戸内部分の改修は入居者の退室時期によって不確定になるが、外構部では、
計画に沿って修繕・改修・リノベーションを行うことが可能である。事例３では外壁の塗り替えと太陽光パネ
ルの設置を同時期に行うことで、別時期に施工する場合と比べ、仮説足場などのコストを削減することが出来
ていた。
　加えて、税務の観点では、所有者の税負担を減らすことが求められる。なぜならアパート所有者の多くは節
税を目的にアパート経営を行っているからである。アパートを賃貸して得た収入は不動産所得として所得税や
住民税の対象となる。不動産所得は総収入金額－必要経費であり、リノベーションの工事費は必要経費として
計算できる。そのため、オーナーの資産状況をして適切なタイミングでの支出がオーナーの税負担の軽減につ
ながる。
　それらの計画は建物の定期点検の結果やオーナーとの打ち合わせをふまえて更新することが必要である。
　
図 5-1.	 リノベーションプロセス
５- １　本章の目的
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５- ２- ２　対策検討段階
５- ２- ３　マーケティング段階
　対策検討段階では状況に応じて適当な対応策を選択する必要がある。改修だけでなく、家賃の値下げといっ
た対策やオーナー自身が入居することやアパートの売却・リノベーション、新しく建替えるが考えられる。家
賃の値下げ・通常の現状回復はリスクが少ないために消極的なオーナーに好まれる。また、オーナーの自宅化
する事例も４章では多く見られており、今後増えると考えられる。更に、オーナーの変更することをきっかけ
にリノベーションが促進されることがある。多く行われているのは、建設時のオーナーから息子世代へと代替
わりすることによって長期的なアパート経営が可能になり、積極的な投資が可能になった事例が見られた。また、
Ａ社ではアパート１棟買い取りリノベーションを行い貸し出す業務を行っていた。このような買い取りによる
所有者の変更もアパートストックの利活用につながるだろう。また、リノベーションにおいて阻害要因となっ
ている資金の確保においては新築物件において多く行われているサブリースを行うことで資金の援助を行うこ
とができる。
　新築や築浅物件と競合するために、改修費を抑えながら魅力のある物件に変化させる必要がある。そのよう
な効果的な改修を行うためにはマーケティングが必要である。マーケティングでは地域のニーズや特色を把握
することが大切になる。同じ物件であっても敷地が異なれば空室の理由や人気の間取り・設備は異なる。間取
りや設備の建築的特性だけでなく、競合物件の数や家賃の分布によって地域の特徴は異なる。
　　図 5-2 に事例 30 のマーケティング内容を示す。アパートの敷地において、面積ごとに需要と競合を把握
した。事例 30 を手掛けたＥ社は大きな不動産仲介部門がないため、不動産検索サイトで公開されている情報
からマーケティングを行っていた。検索回数を地域の需要、掲載物件を競合物件数と捉え、面積ごとの傾向を
把握した。改修対象は 24㎡と 36㎡の２つの居室があったが、間取り毎に改修方針を変えていた。24㎡の物件
では、需要があるが、競合物件も多いことから、最低限の改修を行ってリノベーションのよさを活かした、手
頃な家賃設定の物件へ改修することが決まった。一方で、36㎡の部屋は需要・競合ともに少ないから、デザイ
ンを工夫し個性的な付加価値を与えることで競合物件と差別化する方針になった。
　事例 16 のようなコンセプト賃貸ではより対象を絞ったリノベーションを行うためには、より一層マーケティ
ングが必要になる。この事例では、敷地がペットを飼っている世帯が多く、ペットを飼うことが可能な賃貸住
宅がなかったことからペット共生をコンセプトに決定した。またコンセプト決定までの課程で近隣のペットに
対する対応度の調査を行っていた。このような細かなマーケティングは、地元の不動産業者に協力してもらう
ことで実現していた。
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図 5-2.	 マーケティング内容の一例（事例 30）
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５- ２- ４　改修設計段階
②費用対効果の高い改修内容
賃貸住宅は改修後の家賃設定が大まかに予測できるため、改修費も制限されてしまう。多くの会社において、
工事費は改修後の想定家賃の２年分以内という基準が存在した。これらは根拠はないということだったが、オー
ナーが納得しやすい金額であり、これ以上高額になってしまうと、実現できないからだと考えられる。このよ
うな改修費の制限があるため、効率の良い設計を行う必要がある。効率のよう設計のためには、利用できる既
存の部位を最大限活かしながら改修を行うことが必要である。特に、外壁と設備の変更はコストがかかるため
に、既存の部材を活かすことがコストカットにつながる。
　事例 6 では２戸１化を行う際に不要となる一方の玄関扉を変更することなく活用した。外壁の交換や開口部
の変更は施工が難しく工事費も高くなるために、内側に壁をつくり、外部から利用できる収納として活用した。
通常のリノベーションでは壊し、新設するような箇所も設計の工夫によってコストカットをすることが可能で
ある。
内観写真 改修後改修前
①マーケティング結果の反映
　前段階のマーケティングの結果を反映させて設計を行う。どのような入居者なのかターゲットを考え、設計
内容を決めることが大切である。設備の選択においても、３点ユニットのバスとトイレを分離するだけでなく、
バスタブの必要としない学生・男性などがターゲットならシャワーブースのみといった選択をすることが大切
である。また、空室の原因と見なされている和室も小さな子供の居る家庭には魅力的だと考えあえて和室を残
す選択をしている事例もあった。このように、マーケティング結果を考慮し、入居者を意識した設計を行うこ
とが必要である。
設計を行う際には以下の３点を気をつける必要がある。
　事例 16 のコンセプト賃貸では、ペットと住まうことを考慮して、住戸内の仕上げや外構部、設備を大きく
変えている。このような設計の工夫が魅力的な賃貸住宅につながっている。
図 5-3.	 壁紙の交換がしやすい内装 図 5-4.	 ドッグラン 図 5-5.	 換気設備
図 5-6.	 不要玄関部（桃色）を外部収納として利用
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③改修内容の選択
４章で明らかになった設計内容を選択し、魅力のある物件へリノベーションする。現代化の手法は全ての立地
において行われる。加えて、立地の悪い敷地や競合物件の多い敷地においては差別化の手法を用いることで問
題解決を行うことが出来る。
この３つの要点を考慮したうえで、設計者は予算を出すオーナーへの提案にも工夫が必要である。オーナーの
多くは節税を目的としてアパート経営を始めており、建築に関する知識がないオーナーが多い。そのため、設
計内容をオーナーに理解してもらうための工夫が必要である。
（１）リノベーションのパッケージ化
　プレハブアパート建築は特殊な内装やプランの建物が少ないため、汎用性のある改修内容をパッケージ化す
ることによって分かりやすいリノベーションを行っていた。オーナーは改修内容や料金が分かりやすく、設計
者も建材の大量購入によるコストカットや施工性の向上といったメリットがある。Ｇ社では仕上げ材や建具の
仕様をパッケージ化し料金を明確にすることでリノベーションの依頼を増やす努力を行っていた。また、個別
の要望に対しても多くある工事に関しては、オプション工事として用意していた。
　更に、Ｃ社ではパッケージ化したプランに合わせてローンのプランや住み替えの促進といったサポートを準
備することでオーナーが決断しやすいような環境を作っていた。
（２）改修後のシミュレーション
事例３においては外壁改修の色をＣＧによってシミュレーションすることによってオーナーも改修後のイメー
ジが分かるようになる。ＣＧでは複数のパターンを作ることが出来るため、オーナーの設計行為への参加がし
やすくなるというメリットがある。
図 5-7.	 改修工事のパッケージ化
図 5-8.	 ＣＧによるシミュレーション
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５- ２- ５　入居者募集段階
　３章で言及したように築年数の古い物件では、良質なリノベーションを行っている物件でも探されにくいと
いう問題がある。そのためにも入居者募集の段階ではリノベーション物件が注目されやすいような環境を作る
ことが必要である。
Ｇ社では自社基準で選別したリノベーション物件のみを掲載している不動産ポータルサイトを運営している。
このポータルサイトでは、築年数による選別は出来ないが、独自の評価によるポイントを判断の参考にするこ
とが出来る。扱う物件数は少ないものの、リノベーション物件を好む居住者層と新築物件を好む居住者層は異
なる属性のため、悪い影響は少なく、利用者の成約率が高くなっているという意見がヒアリングでは得られた。
　賃貸住宅では、立地や間取り、設備といった項目によって評価されるが、４章で明らかにした差別化の手法
による特徴を正しく伝えられるような募集方法が必要だと考える。また、良い点だけでなく、悪い部分を伝え
ることも居住者との良い関係を築くためには必要である。新築物件とは異なり、築年数の経過したアパートで
は性能などで劣る部分がある。そのため性能を考慮して入居者を選定することが求められる。事例 27 では既
存のアパートの遮音性の低さを考慮し、２階には衝撃音の発生源になりやすい子供が居る家庭は入居できない
ように指定していた。また、事例 16 のペット共生住宅では、ペットのしつけ具合などを入居前の段階でテス
トすることによって入居後のトラブルを未然に防いでいた。このような配慮は入居者の満足度につながり、結
果として長期入居につながるだろう。
以上のように各段階において、それぞれ工夫が必要であることがわかる。
図 5-9.	 Ｇ社の不動産ポータルサイト
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５- ３　プレハブ賃貸アパートの関係者
　プレハブ賃貸アパートに関わる主体を考える。通常の管理時では、設計者は関与せずアパートの管理は管理
会社が行う。そのため、管理者がアパートの状況を一番把握している。また管理者は委託主である所有者に定
期報告などを行うため、所有者と管理者には交流が生まれている。
　現状回復では入居時と同じ状態にするための工事であるため、設計行為は発生しない。そのため、設計者は
登場せずに、管理会社が現状回復を行う。設計行為がないため、施工までの期間は短い。
　リノベーションでは、前項で示したように様々な段階があり、関係の図も複雑化する。工事内容が複雑かつ、
専門的な技能が必要になるため、建築技術のある設計者が必要になる。また、マーケティングや改修設計など
それぞれの業務が必要となり、それらを関係者に伝える連携が必要になる。
アパート
所有者
管理者
（仲介）
入居者
所有
管理・日常点検仲介
居住
管理委託 /定期報告
?????
アパート
所有者
管理者
（仲介）
入居者
設計者
施工者
所有居住
マーケティング結果
資金サポート
一棟買い取り
設計提案
設計施工
居ながら施工への
配慮
????????
（立ち退き交渉）
図 5-10.	通常管理時の各主体の関係
図 5-12.	リノベーション時の各主体の関係
図 5-11.	原状回復時の各主体の関係
アパート
所有者
管理者
入居者
所有居住
改修報告施工
?????
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　賃貸アパートのような小規模な収益物件の所有者の多くは個人であり、多くの所有者が節税目的でのアパー
ト経営を始めている。そのため、所有者は長期的な計画をほとんど立てておらず、リノベーションを行いにく
い環境になっている。取り上げた事例は、リノベーションに対する、所有者の積極的な姿勢があったため実現
できたといえる。全てを管理業者に任せるだけでなく、所有者も入居者のニーズや税制度などの情報の収集に
励むことが求められる。
５- ３- ３　所有者
５- ３- ２　管理者
　管理という立場から、長期的な経営計画を立てていく必要があり、建築の知識に加えて、賃貸事業では税務
の知識が必要不可欠になる。単なる工事費だけでなく、工事により税負担がどのように変わるのかを考慮しな
がら、オーナーの立場なってリノベーションを提案する必要がある。また、不動産管理会社は不動産仲介業務
を行っている会社が多く、供給エリアの相場やニーズをよく理解している。その知識や経験を計画初期段階の
マーケティングに活かすことで、競争力を持った物件へ再生させることが可能である。加えて、不動産検索方
法によるミスマッチを無くすために、築年数だけでなく、改修後の機能や性能が正しく評価され・集客できる
ような仲介方法が求められている。特に、良質なリノベーションとその他の築年数の古い物件を区別し、入居
者がリノベーション物件を検索しやすくすることが必要である。
　管理者は、所有者や入居者、設計者と一番コミュニケーションを取りやすい立場にあるため、お互いの状況
を把握し、判断することが可能である。管理者が関係者の連携の中心として機能することで空室が発生した場
合も、その場しのぎの対応でなく、ハード面・ソフト面から総合的で効果的なリノベーションが実現できると
考えられる。
５- ３- １　設計者
　賃貸アパートのリノベーションではコストの制約があるため、既存の部材を活かしながら見栄えを変える技
術が求められる。出来る限り、既存部分を残しながら壊す部分を決定していく点がプレハブ賃貸アパートのリ
ノベーションの特徴である。従来は現状回復といった簡易な工事が多く、管理部門のみで行うことが多かった
がリノベーションのように規模が拡大し、複数の工事が行われていくと、大規模なリフォーム経験のある部署
が担当になる場合や、管理会社の中にリノベーション部門が新設されるようになっている。
　住宅メーカー以外の設計事務所がアパートのリノベーションを行う事例も見られた。型式認定によって構造
体を変更するような改修は難しいが、それらの設計事務所はデザイン性に強みを持っており、デザインによる
差別化が期待できる。加えて、メーカーでは管理会社がグループであるため、管理者との連携が取りやすいが、
第三者である設計事務所では、空室発生時から関与することになるが、管理業務を行っている管理会社と連携
を取りながら、長期的な経営計画を考慮するなど、管理会社と連携を取る必要がある。また、設計者自身も現
場確認やマーケティングを行うことが必要である。
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所有者
管理者 設計者
　ハード面とソフト面の様々な課題のある賃貸アパートのリノベーションでは総合的な対応が求められ、設計
や管理など１つの立場だけでは効果的な改修にはなりにくい。リノベーションプロセスにおける各段階での関
係者の役割を図 5-12 に示す。
（１）通常管理段階
　リノベーションが実現しないとして挙げられたソフト面の課題の根本的な問題点は、空室発生など、問題が
発生したその時点から対応を考えているところである。そのため、その場しのぎの対応になり、ハードルの高
いリノベーションは選択されない。そのため、通常の管理段階で長期的な計画を修繕などの建築的な計画と節
税などの税務の２つの面からアパートの経営計画を立てる必要がある。管理者には今まで必要とされていた建
築の知識に加え、税務の知識が求められる。また、所有者にも管理会社に任せきりになるのではなく、計画にそっ
て資金の準備を行い、管理者と連携を取ることが求められる。大規模な改修が必要な場合は、入居者との契約
更新を利用することも考えられる。
５- ４　リノベーションプロセスと関係者の役割
→空室の原因を把握
→地域のニーズ・
　競合物件の把握
財務的な判断
定期的なコミュニケーション
税制などの講義
長期修繕計画の作成 積極的な経営参加
設計意図の反映
通常管理
空室発生
改修内容
検討
竣工後
設計者 所有者管理者
リノベーションを想定した維持・管理
対策検討
良い→現代化
悪い→現代化+差別化
リノベーション /所有者入居 /売却 / 建替
改修費用の準備支援業務
マーケティング
入居者募集
改修設計
立地
マーケティング結果の反映
予算の設定
付加価値 /性能向上
コンセプト /印象向上
提案
→リノベーション物件の紹介
→入居者の募集
判断の手助け
資金の補助
不動産購入
図 5-13.	 リノベーションプロセスと各主体の行為
図 5-14.	 通常管理段階の連携
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　このように、技術や知識、提案能力のある設計者と経営計画やマーケティングが出来る管理者がそれぞれの
強みを活かしながら連携を図ることが効果的なリノベーションには必要である。加えて、各段階で決定権を持
つオーナーが良質な建築ストックを活用していく姿勢が大切である。特に、｢管理段階｣ での管理者と所有者
の連携と ｢改修内容検討段階｣ の管理者と設計者の連携が重要である。
（２）対策検討段階
　空室発生時には、事前に準備していた長期経営計画をもとに、アパートの活用方法を考える。所有者の状況
を考慮しながら、幅広い選択肢の中から一番良い対策を導き出す。また、最終決定権は所有者が持つが、その
判断のために、建物や所有者の状況を理解している管理者が判断を助けることが求められる。加えて、買取や
サブリースによる支援業務を行うことが既存のアパートストックを活用するために必要である。
（３）改修設計段階
　まずマーケティングでは管理者が、設計では設計者がそれぞれ自分の強みを生かすことが求められるが、マー
ケティング結果を設計者へ伝えることが必要になる。そのため管理者と設計者のコミュニケーションが重要で
あり、効果的なリノベーションへつながる。更に、通常管理時の長期経営計画を考慮して改修内容を決める必
要がある。
　また、改修内容を所有者に伝える場合は、通常の現状回復と異なり、複雑かつ費用も高いため、所有者に納
得してもらうための提案の工夫が必要である。
（４）入居者募集段階
　管理者はリノベーション物件を入居者へ伝えることが求められる。そのために、設計者の設計意図を理解し、
リノベーションのメリットが理解できるような環境を整える必要がある。そのために、リノベーションが注目
されやすいポータルサイトなどが求められる。また、建物の特徴を考慮して入居者を選別することも必要にな
る場合がある。
所有者
管理者 設計者
図 5-15.	 対策検討段階の連携
図 5-16.	 改修設計段階の連携
図 5-17.	 改修設計段階の連携
所有者
管理者 設計者
所有者
管理者 設計者
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第６章　終章
　本研究で得られた知見および、到達点を以下にまとめる。
1. プレハブ賃貸アパートのリノベーションにおいて建築的特性をまとめ、問題点と改修内容に与える影響をま
とめた。
2. アパート経営に必要な管理業務という観点から現状の課題を明らかにした。
オーナー属性や法制度など様々なソフト面の課題がリノベーションを阻害する要因となっていることが分か
る。
3. リノベーションでは様々な内容が行われるが、それの内容を明らかにし、分析を行った。
大きく分けると経年による劣化・陳腐化を補い、現代の生活に合わせる現代化とアパートの特徴を持たせる差
別化の２つに分けることが出来た。現代化は住戸内の改修で行うことが出来るが、差別化はアパート全体を総
合的に改修する必要がある。
4. リノベーションの関係者（設計者・管理者・所有者）の役割を明らかにし、リノベーションの各段階の行為
を明らかにした。
２・３章で明らかにしたように、ハード面・ソフト面の複数の問題点が重なっていることがリノベーションの
実現を難しくさせている。そのためには、空室発生時だけでなく、通常の管理から入居者付けまでの長い時系
列で考えることが必要である。加えて、そのような時系列で計画を立て、実行するためには、管理者・設計者・
所有者が協力体制を築き、それぞれの強みを発揮することが大切である。
　リノベーションを実行することで、新築の住宅とは異なる属性の住宅が、住まい手の選択肢に与えられるこ
とがに意義があると感じる。新築が重視されてきた日本の住宅市場において、多様な住まい方が存在すること
が重要である。その１つの手段として本研究で扱ったプレハブ賃貸アパートのような数多く存在する住宅のリ
ノベーションが住まいの多様化に貢献できるのではないかと思う。中でも、プレハブアパートは工場生産によ
る高精度かつ短期間での施工という新築時のメリットを活かしつつ、個別的な対応が求められるリノベーショ
ンによって多様な住まいとして生まれ変わることができるため、リノベーションとの相性はよいと考えられる。
６－１　本研究のまとめ
50Chapter6 Conclusion
第６章　終章
　今後のプレハブ賃貸アパートのリノベーションに関する展望を以下にまとめる。
・税制の変更
　資産運用としてのアパート経営が多い中で、その後押しとなっている要因が税制度等の優遇措置である。そ
の結果、利用度の低い建築ストックも多く存在している。建築ストックが有効に使われように、利用度に応じ
て優遇度が変化するような税制度の変更が求められる。
・型式認定制度の変更
　型式認定制度は改修時に大きな変更ができないため、実行可能な改修内容に制限がある。型式認定制度によっ
て建設された建物の改修が容易になるような規制緩和が行われることでさらに幅の広い改修が行われる。
・差別化の増加・多様化
　現状では、和室や旧式の設備といった、分かりやすい（空室になりやすい）部分を変更するだけで、大きく
変化させることが出来たものの、ＬＤＫやバストイレ分離が当たり前となった今、新しい付加価値として４章
で挙げたような差別化の手法が求められるのではないか。画一的に生産されるプレハブアパートがリノベー
ションをきっかけに新たな付加価値を持って生まれ変わることができれば、アパートの寿命はさらに延びると
考えられる。
・高齢化に対する環境整備
　これからの日本の人口は、減少する一方で高齢者の割合は増加すると見込まれている。そのような社会状況
を考慮し、プレハブアパートも住宅セーフティネットとしての役割を担うべきだと考える。今回の研究では、
高齢者の利用を想定したバリアフリー改修は少ない。まずは、高齢者が賃貸借契約を結びやすいよう環境の整
備が必要である。また、段差の解消や手すりの付加だけでなく、管理業務の工夫により、高齢者が住まいやす
い住宅を実現することが可能だろう。
・多様な主体の介入
　本研究で関係各者の連携が重要であることを述べたが、これは各主体の長所を活かしあうことがリノベー
ションにつながるからである。今回の事例の多くはプレハブ住宅メーカーが設計者・管理者を行っていたが、
それ以外の主体も積極的に介入することによって魅力的なリノベーション建築が生まれると感じた。実際に、
事例 27-30 のような設計事務所が担当した事例はプレハブ住宅とは思えない空間を実現できていた。また、住
宅を他用途に転用する際には設計者や管理者もその用途を得意とする主体に参加してもらうことが成功につな
がるだろう。また、シェアハウスやコンセプト化住宅においてはそのような企画の運営会社と協力することに
よって多様な住宅が生まれる。
・性能向上
　差別化のひとつとして取り上げた住環境性能も今後行われることが望まれる。そのためには、性能を一定の
基準で評価することが大切である。賃貸住宅であっても、持家住宅同様に、間取りや設備と同列で断熱性や遮
音性などの住環境性能が住居選択のための評価基準となるような環境が望まれる。
６－２　今後の展望
51Chapter6 Conclusion
第６章　終章
　今後の研究課題を以下に示す。
・オーナーの視点からの考察。
プレハブ賃貸アパートのような小規模な収益不動産の所有者の多くは個人であり、所有者の判断にリノベー
ションの実現が左右される。オーナーがどのような部分を問題として捉え考えているのかやリノベーションを
実現した理由、断念した理由などを知ることによってより既存の建築ストックの活用が可能になるのではない
か。また、管理者・設計者からもオーナーに対し、何を求めているのかということを明らかにすることでより
スムーズなリノベーションが実行できるだろう。
・居住者属性を含めた考察
本論文では、リノベーションの関係者に居住者を含めずに研究を行っている。しかし、アパートに住む居住者
を考慮することは必要である。居住者がリノベーションされた物件になにを求め、なにを敬遠しているかといっ
たニーズを明らかにすることで、より効果的なリノベーションが可能になるだろう。
６－３　今後の研究課題
